Begrindung zum

Bebauungsplan Nr. 90 ,,GartenstraR3e-Sud*“,
mit Ortlichen Bauvorschriften
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1. PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Visselhdvede in
seiner Sitzung am 16.09.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 ,GartenstralRe-
Sud“ beschlossen.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB erfolgen. Diese seit der Novellierung
des Baugesetzbuches ab dem 01.01.2007 gegebene Mdglichkeit ist fir Planungsfalle entwi-
ckelt worden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, einer Nachverdichtung oder an-
deren Mal3nahmen der Innenentwicklung dienen und somit zu einer innerdértlichen Siedlungs-
entwicklung und Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen au3erhalb des Siedlungszu-
sammenhanges beitragen. Dieses Verfahren ermdglicht eine erhebliche Vereinfachung und
Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens. Dies beinhaltet, dass entsprechend den gesetzli-
chen Bestimmungen des Baugesetzbuches auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann.

Der Gesetzgeber hat die Aufstellung von Bebauungsplanen im Verfahren gemald § 13a
BauGB an folgende Bedingungen geknupft:

1. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

a) weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

b) 20.000 m2 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter, wenn auf Grund ei-
ner Uberschlagigen Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
in der Abwéagung zu bericksichtigen waren (Vorprufung des Einzelfalls); die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen
(8 13 Abs. 1 BauGB).

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grundflache betragt 4.632 m2
(11.580 m2 Flache der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 x GRZ 0,4) und unter-
schreitet somit die genannte gesetzliche Schwelle von 20.000 m2 deutlich.

2. Durch die Planung dirfen keine Vorhaben begrtindet werden, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf den Bestimmungen des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung ist kein Vorhaben geplant, welches nach bundes-
rechtlichen oder landesrechtlichen Vorgaben der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung unterliegt.

Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels, mit dem vorliegenden Bebauungsplan die
planungsrechtliche Absicherung und kleinteilige Erweiterung eines Wohngebietes zu er-
mdglichen, ist zudem kein Vorhaben geplant, welches einer allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls im Hinblick auf die Erforderlichkeit der Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegt (§ 5 Abs. 1i. V. m. Anlage 1 Nds. Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeit).

3. Esdirfen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter vorliegen. Es handelt sich dabei um die Erhaltungsziele
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und Schutzzwecke von EU-Vogelschutzgebieten und Flora-Fauna-Habitat Gebieten
(FFH-Gebiete).

Weder im Plangebiet, noch in seinem Umfeld befinden sich EU-Vogelschutzgebiete oder
FFH-Gebiete.

4. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind. Dementsprechend sind Flachen einander so zuzuordnen, dass bei schwe-
reren Unféllen (z. B. eine Emission, ein Brand oder eine Explosion groferen Ausmalies,
die zu einer ernsten Gefahr fir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fiihren),
Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte Ge-
baude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist, wie unter Punkt 2 bereits ausgefuhrt, die pla-
nungsrechtliche Absicherung und kleinteilige Erweiterung eines Wohngebietes vorgese-
hen. Schwere Unfélle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU sind
damit nicht zu erwarten.

Somit sind samtliche planungsrechtlichen Voraussetzungen erflllt und bei der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes kann das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB zur Anwen-
dung kommen.

Im vorliegenden Fall wird zudem von einer Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB und von
einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB abgesehen.

2. PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom Vermessungsburo Mittelstadt & Schroder
zur Verfligung gestellten Katastergrundlage im Mal3stab 1 : 1.000 erstellt worden.

3. GELTUNGSBEREICH

Der ca. 1,39 ha groRRe Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungskerns der Stadt
Visselhdvede, nordlich der Bahnstrecke 1960 Langwedel-Uelzen sowie 6stlich der Landes-
straf3e L161. Er wird im Westen durch die Gartenstral3e begrenzt und grenzt ansonsten an die
bebauten Grundstiucke an der Dammstral3e, dem Saarlandweg und der Strale Auf dem Eu-
lenkamp.

Die raumliche Lage des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die genaue Ab-
grenzung der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abb. 1: Raumllche Lage des Plangebletes

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN
Raumordnerische Vorgaben

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landesraumordnungsprogramm Nieder-
sachsen 2022 (LROP) formuliert und werden im Regionalen Raumordnungsprogramm
2020 (RROP) fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) konkretisiert. Geman § 4 Abs. 1 ROG
sind zudem die Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- o-
der Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen. Im Nachfolgenden werden daher die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung fur die Stadt Visselhdvede und das Plangebiet, die
dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 (LROP) sowie dem Regionalen
Raumordnungsprogramm 2020 (RROP) zu entnehmen sind, wiedergegeben. Nachfolgend
wird auf die fur den Planungsbereich und das Planungsziel relevanten Ziele und Grundsatze
eingegangen. Wahrend fur die Bauleitplanung an die Ziele (nachfolgend in Fett- und Kursiv-
schrift) der Raumordnung eine Anpassungspflicht besteht, sind Grundséatze (nur Kursivschrift)
und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwégungs- oder Ermessensentscheidun-
gen zu berucksichtigen.

Am 01.09.2021 ist zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung tber die Raum-
ordnung im Bund flr einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHYV) in Kraft
getreten. In dieser sind Ziele (Z) und Grundséatze (G) der Raumordnung enthalten, die nun
zusatzlich zu den Regelungen des LROP und RROP als Grundsétze bertcksichtigt bzw. als
Ziele beachtet werden missen. Eine Auseinandersetzung mit diesen Planungsvorgaben er-
folgt aus systematischen Griinden im Kapitel 9.2 ,Wasserwirtschaft”.
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Inder zeichnerische Darstellung des LROP (siehe Abb. 2) werden fur das Plangebiet selbst
keine Aussagen getroffen.

7
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem LROP Niedersachsen 2022 (Lage des Planungsgebiet ist markiert)

Gemal dem Textteil des Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 erfolgt
die Zuordnung des Landkreises Rotenburg (Wimme) zur Metropolregion Hamburg. Das
LROP enthalt zudem folgende raumordnerische Zielvorgaben, die fiir die vorliegende Planung
relevant sind:

11 Entwicklung der rGumlichen Struktur des Landes

1.1 01 ,In Niedersachsen und seinen TeilrAumen soll eine nachhaltige raumliche Entwicklung
die Voraussetzungen fur umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generati-
onen schaffen. [...]*

1.1 02 ,Planungen und MalBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es sollen

= die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur ge-
sichert und durch Vernetzung verbessert werden,

= die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und um-
weltvertraglich befriedigt werden, [...].

Dabei sollen

= die naturlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen verbessert
werden,

= belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren und
Pflanzen vermieden oder vermindert werden,

= die Folgen fur das Klima berucksichtigt und die Moglichkeiten zur Eindammung des
Treibhauseffektes genutzt werden.“[...]

1.1 03 ,Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevdl-
kerungsstruktur und die rAumliche Bevdlkerungsverteilung sind bei allen Planungen
und MalBnhahmen zu beriicksichtigen.“
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2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1 01 ,In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
Freirdume erhalten und unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden.”

2.1.06 ,Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und
MaRnahmen der Au3enentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung
von Freiflachen in innerdrtlichen Bereichen aus stadtebaulichen Griinden ist hiervon
unbenommen.”

Mit der vorliegenden Planung soll eine bereits bestehende Wohnsiedlung planungsrechtlich
abgesichert und durch die kiinftige Zuléssigkeit der Bebauung einer innerértlichen Freiflache
moderat erweitert werden. Damit mochte die Stadt Visselhdvede im Sinne einer vorrangigen
Innenentwicklung die vorhandenen Potenziale fir eine Siedlungsentwicklung / Bereitstellung
von Bauplatzen im Stadtgebiet optimal nutzen. Aufgrund seiner Lage innerhalb des Stadtge-
bietes, ist das Plangebiet fur eine wohnbauliche Nutzung besonders geeignet (und wird in den
Uberwiegenden Bereichen auch bereits seit mehreren Jahrzehnten fir Wohnzwecke genutzt).
Durch die Moglichkeit, speziell in dem derzeit noch nicht bebaubaren Teilbereich auch Mehr-
familienhduser umzusetzen, wird zudem den Auswirkungen des demografischen Wandels
Rechnung getragen. Die vorliegende Planung ist mit den Inhalten der Landesplanung verein-
bar.

Am 7. September 2022 trat eine Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) in
Kraft. Kapitel 3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes, Bo-
denschutz wurde eine neue Nummer 05 als Grundsatz der Raumordnung eingefuhrt, die fol-
gendes beinhaltet: ,Die Neuversiegelung von Flachen soll landesweit bis zum Ablauf des Jah-
res 2030 auf unter 3 ha pro Tag und danach weiter reduziert werden.“ Mit diesem Grundsatz
soll die Innenentwicklung weiter gestérkt und der Schutz des AuRenbereichs vor Uberbauung
sowie die Aktivierung von Brachflachen und Konversionsflachen vorangetrieben werden. Da
im vorliegenden planungsfall eine bereits bestehende Wohnsiedlung planungsrechtlich abge-
sichert werden soll und dafir weder Brach- noch Konversionsflachen zur Verfligung stehen,
ist zu konstatieren, dass der Bebauungsplan Nr. 90 mit diesem Grundsatz vereinbar ist.

Der zeichnerischen Darstellung des RROP 2020 ist zu entnehmen, dass das Plangebiet
inmitten des Zentralen Siedlungsgebietes gelegen ist (sieche Abb. 3).

Gemal der zeichnerischen Darstellung des RROP nimmt die Stadt Visselhévede die Funktion
eines Grundzentrums ein. Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes.

Die in einem Abstand von ca. 60 m sudlich verlaufende Bahnlinie ist als Vorranggebiet Haupt-
eisenbahnstrecke und die in einem Abstand von mindestens 30 m westlich verlaufende Lan-
desstral3e als Vorranggebiet HauptverkehrsstralRe gekennzeichnet. Beide Vorranggebiete
sind von Raumnutzungen freizuhalten, die einem bedarfsgerechten Ausbau entgegenstehen
konnen. Da einerseits der Geltungsbereich nicht unmittelbar an die (linearen) Vorranggebiete
angrenzt und zudem im rdumlichen Umfeld (Wohn-)Bebauung besteht, die ndher an den Vor-
ranggebieten gelegen ist, kann eine Einschrédnkung durch die vorliegende Planung ausge-
schlossen werden.
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Abb. 3: Auszug aus dem RR

Der Textteil des Regionale Raumordnungsprogramm 2020 des Landkreises Rotenburg
(Wumme) enthdlt folgende raumordnerische Zielvorgaben, die fir die vorliegende Planung
relevant sind:

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1.01 ,Es soll eine vielféltige, regionaltypische und 6kologisch angepasste Siedlungsent-
wicklung erhalten und im Sinne der Nachhaltigkeit entwickelt werden. [...] Vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels ist die bauliche und wirtschaftliche
Entwicklung vorrangig auf Grundlage des zentraldrtlichen Systems zu vollzie-
hen. [...]*

2.1.05 ,Bei der gemeindlichen Entwicklung ist der Innenentwicklung insbesondere durch
Nachverdichtung und Lickenbebauung gegeniber der Inanspruchnahme von bislang
unberihrten Flachen im AulRenbereich Vorrang zu geben. Flachensparende Bauwei-
sen sind anzustreben, um der Zersiedelung der Landschaft entgegenzuwirken.”

2.2 Entwicklung der Zentralen Orte

2.2.01 ,,Grundzentren sind in folgenden Orten festgelegt: [...] Visselhévede. Der Ver-
flechtungsraum ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet.
[..]*

Wie bereits weiter oben ausgefiihrt wurde, soll mit der vorliegenden Planung eine bereits be-

stehende Wohnsiedlung innerhalb des Stadtgebietes planungsrechtlich abgesichert werden;

zugleich dient die Planung dazu, eine Siedlungsentwicklung auf bisher unbebauten Flachen

zu ermoglichen. Aufgrund der Tatsache, dass ein erheblicher Anteil des Plangebietes im Sinne

des § 34 BauGB bereits zusammenhangend bebaut ist und die Flachen innerhalb des zentra-

len Siedlungsgebietes der Stadt Visselhdvede liegen, sind sie fur eine Siedlungsentwicklung

aus stadtebaulicher Sicht besonders geeignet.

Die vorliegende Planung unterstitzt insofern die Méglichkeiten der Nachverdichtung im Sinne

einer vorrangigen Innenentwicklung. Die zentrale Lage des Plangebietes im Stadtgebiet ma-
chen die neu entstehenden Bauplatze aufgrund der Nahe zu den infrastrukturellen
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Einrichtungen in Visselhtvede fir alle Altersgruppen zu einem attraktiven Angebot. Damit
kann die Stadt Visselhdvede ihre raumordnerische Funktion als Grundzentrum starken.

Der vorliegende Bebauungsplan ist somit mit den Zielen und Inhalten der Landesplanung und
Raumordnung vereinbar.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Plangebiet tGiberwiegend als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) mit einer GRZ von 0,3 dargestellt. Eine Teilflache im norddstlichen Geltungsbereich
weist eine Grinflachendarstellung auf.

Die Darstellung von Allgemeinen Wohngebieten setzt sich Gber den hier betreffenden Gel-
tungsbereich nach Norden, Osten und Suden fort. Jenseits der westlich gelegenen Garten-
stral3e sind Mischgebiete dargestellt. In Sidwesten grenzt die Darstellung einer Flache fir
den Gemeinbedarf der Zweckbestimmung ,Kirche® an. Im sidlichen Anschluss an diese Fla-
chen befinden sich Darstellungen fir Bahnanlagen.
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Abb. 42: Darstellung des Flachennutzungsplanes (Lage des Plangebietes ist markiert)

Aus den vorstehenden Erlauterungen und dem in der Abbildung enthaltenen Auszug aus dem
Flachennutzungsplan wird deutlich, dass zwischen den derzeitigen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes und den geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
Abweichungen bestehen. Dies betrifft den nordéstlichen Bereich des Plangebietes, der im
Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellt ist und im Rahmen der vorliegenden Planung
zukinftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden soll.
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Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes gemaf § 13a BauGB kommt Absatz 2 Nr. 2
zur Anwendung, dementsprechend ,kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen®. In diesem Sinne ist eine entsprechende Berichtigung des Flachennutzungsplans
im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans vorgesehen.

Aus den nachfolgenden Griinden entsprechen die Inhalte und Festsetzungen der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes:

Im Bereich der fraglichen Grunflachendarstellung befindet sich im Bestand lediglich struktur-
armer Bewuchs, der keine herausgehobene Naherholungs- oder sonstige Funktion aufweist.
Insofern kann mit Blick auf den andauernden Siedlungsdruck festgestellt werden, dass der
Bereich sich fir eine Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereiches aus stadtebaulicher
Sicht geradezu aufdrangt. Insofern ist festzustellen, dass die Inhalte des Bebauungsplanes
geeignet sind, die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes sicherzustellen.
Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung angepasst.

4.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet selbst wurde bislang kein Bebauungsplanes aufgestellt. Es ist — gemein-
sam mit den umgebenden Siedlungsstrukturen — als ,im Zusammenhang bebauter” Bereich
im Sinne des § 34 BauGB anzusprechen.

Der Geltungsbereich des raumlich nachstgelegenen Bebauungsplan Nr. 37 ,Worthstrasse /
Gaswerkstrasse” (Satzungsbeschluss August 1996) liegt westlich des Plangebietes in tber
40 m Entfernung und beregelt einen Siedlungsausschnitt westlich der StderstralRe / L 161. In
den néchstgelegenen Bereichen sind AIIgemeine Wohngebiete WA festgesetzt.

Abb. 5: Auszug aus dem B-Plan Nr. 37 Worthstrasse / Gaswerkstrasse (Lage Plangebiet markiert)
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4.4

Sonstige stadtebauliche Planungen

Das Plangebiet wird tangiert von der ,Satzung Uber die Zuldssigkeit der zweigeschossigen
Bauweise* der Stadt Visselhdvede aus dem Jahre 1971. Inhalt dieser Satzung ist die Differen-
zierung des Siedlungsgebietes in Bereiche, in denen

a) zwingend in geschlossener Bauweise und zweigeschossig gebaut werden bzw.
b) zwingend in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen gebaut

werden muss. Die Satzung verfugt Uber keinen exakt definierten Geltungsbereich, sondern
trifft ihre Festsetzungen vielmehr bezogen auf die Stral3enfront der betreffenden Grundstiicke.
Die Gartenstral3e ist von den Regelungen obenstehend zu b) betroffen und in der entspre-
chenden Festsetzung namentlich aufgefihrt.

" dnenmigs
alts § 11 Bhawd vom 23.6.1960 (PoEl. I, 8. 341)

M. den 10.5.9971
Der Heglerungaprilnident
Aot 2V4= 91.6.,54 -

(Boedeker)

“‘"‘\‘\:\,,"‘ g A ‘5\ A \ a A\ ‘l".?‘
s e res

Abb. 6: Auszug aus der Satzung zur zweigeschossigen Bauweise (Lage Plangebiet markiert)

STADTEBAULICHE SITUATION

Die stadtebauliche Situation ist im Plangebiet durch eine sehr homogene Bestandsbebauung
gekennzeichnet. Es handelt sich um eine eingeschossige Reihenhausbebauung, die ur-
springlich im Sinne des Sozialwohnungsbaus in kostensparender Bauweise errichtet wurde.
Die vorhandene Bebauung stammt aus den 60er und 70er Jahren des vergangenen Jahrhun-
derts, wurde seinerzeit durch einen Bautrager errichtet und befindet sich zum tiberwiegenden
Teil nach wie vor in der Hand eines Eigentiimers. Nur wenige Gebaude sind zwischenzeitlich
in Streueigentum Ubergegangen. Die gesamte Siedlung verfiigt iber gemeinsame Versor-
gungseinrichtungen wie z.B. zentral gelegene Stellplatze und ein Heizhaus zur zentralen War-
mebereitstellung.
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Neben der Bebauung selbst wird das Plangebiet gepragt durch vorhandenen Baumbestand
und eine bislang unbebaute Freiflache im Nordosten des Plangebietes. Im Bereich der zent-
ralen Stellplatzflache bzw. der darum angeordneten Hauser stehen zahlreiche pragende Pla-
tanen. Die Freiflache wiederum stellt sich als strukturarme, gepflegte Rasenflache weitgehend
ohne pragende Elemente dar. Diese weist allerdings eine verhaltnismaRig starke Steigung in
Richtung der 6stlich verlaufenden Bebauung entlang der StraRe Auf dem Eulenkamp auf, wel-
che einen Hohenunterschied von tiber 3 m ausmacht.

6. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Anlass ist, das ein Bauantrag fur verdichtende Wohnbebauung im Plangebiet abgelehnt
wurde. Ziel der Stadt Visselhtvede ist es, sowohl die Grundlage fur verdichtende Wohnbe-
bauung zu schaffen, die Uber die bestehenden Geb&udeformen hinausgeht, als auch eine
Modernisierung des Bestandes perspektivisch zu erméglichen.

Fur diesen Bereich ist die planungsrechtliche Zulassigkeit zur Errichtung von Gebauden zwar
bereits durch den Flachennutzungsplan gegeben und teilweise im Bereich der Gartenstralie
schon umgesetzt worden, die unbebauten Freiflachen jedoch sind als Grinflache und nicht
als Wohngebiet ausgewiesen, somit sind die Flachen urspringlich nicht fur die Entwicklung
eines Wohngebietes vorgesehen.

Um die Planung umsetzen zu kdnnen, ist eine Anpassung der bauplanungsrechtlichen Para-
meter erforderlich. Gemaf § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuléassig, wenn es sich nach
Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Mit diesem Bebauungsplan wird sowohl fiir die bebaute Flache, als auch fur die bisher
noch unbebaute Flache ein neuer stéadtebaulicher Rahmen definiert.

Ziel der Planung ist unter anderem die Neukonzipierung des Siedlungsgebietes im Bereich
der Gartenstral3e. Die Lage und der Verlauf der Strafl3e wird dabei nicht veréndert, vielmehr
wird das Plangebiet im Bereich der unbebauten Flache unverandert an die bestehende Stralie
angeschlossen und die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (privater Fu3- und
Radweg, Privatstraf3e) im Bebauungsplan Nr. 90 neu festgesetzt.

Der bestehende Anschluss der Stichstralle an die Gartenstraf3e im Westen bleibt bestehen,
aullerdem wird das Plangebiet durch eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und
Radweg im ndérdlichen Teil des Plangebietes erweitert und an den Saarlandweg angeschlos-
sen.

Des Weiteren erfolgen im Zuge der Neuaufstellung verbindliche Festsetzungen zum Mal? der
baulichen Nutzung, fur die bisher unbebauten Bereiche.

Ziel der Stadt Visselhdvede ist es, den vorhandenen sozialvertraglichen Wohnraum zu erhal-
ten. Dazu verpflichtet sich der Vorhabentrager mit einem stadtebaulichen Vertrag. Das beilie-
gende stadtebauliche Konzept (siehe Anhang 1), sieht eine langfristige Nutzung des Plange-
bietes vor. Es ist das Ziel der Stadt Visselhdvede, durch den stadtebaulichen Vertrag aller-
dings den kurz- und mittelfristigen Erhalt des sozialvertraglichen Wohnraumes zu sichern.

Es werden Ortliche Bauvorschriften festgesetzt, welche die AuRengestaltung der Geb&ude
sowie die Anzahl der Stellplatze im Plangebiet reglementieren.

Die vorliegende Planung entspricht in hohem MaRe der durch das Baugesetzbuch und der
Raumordnung auferlegten Maf3gabe einer vorrangigen Innenentwicklung bei der Ausweisung
von Siedlungsgebieten. Es handelt sich um eine Malinahme der Nachverdichtung die es er-
maoglicht, bisher unbebaute Grinflachen im Stadtgebiet einer Nutzung als Wohnbauland zu-
zufllhren und brach liegende Flachen zu revitalisieren.
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7. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Die Allgemei-
nen Wohngebiete umfassen die Bestandsbebauung entlang des Stichweges der Gartenstralie
(Bereiche WA 1, WA 2 und WA 3). Auch die von der Bestandsbebauung im Flachennutzungs-
plan umgebenden, als Grunflachen dargestellten Bereiche des Plangebietes werden als All-
gemeines Wohngebiet (Bereiche WA 4 und WA 5) festgesetzt. Da die stadtebauliche Konzep-
tion eine Revitalisierung und Nachverdichtung dieser Bereiche durch das Schlie3en von Frei-
flachen (Bauliicken) und den Bau von Mehrfamilienhdusern vorsieht, erfolgt im Zuge der vor-
liegenden Neuaufstellung des Bebauungsplanes die Festsetzung auch dieser Flachen als All-
gemeines Wohngebiet (WA).

Uber eine textliche Festsetzung wird geregelt, dass einzelne in Allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen, namlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Anlagen fir Verwaltungen und
Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und
Tankstellen nehmen zumeist grof3e Flachen in Anspruch, fihren temporér zu einem erhéhten
Verkehrsaufkommen und verursachen zuséatzliche Larmemissionen, daher sind diese Be-
triebe nicht zuldssig. Zudem stehen fiir diese Nutzungen an anderer Stelle des Stadtgebietes
ausreichende und besser geeignete Standorte zur Verfiigung. Um das stadtebauliche Ziel,
vorrangig zu Wohnzwecken genutzte Baugrundstiicke anzubieten zu unterstreichen, werden
auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

7.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und die maximale Hohe baulicher
Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 5 auf den Orien-
tierungswert von 0,4 festgesetzt. Zusammen mit der zulassigen Uberschreitung geméaR § 19
Abs. 4 Nr. 3 BauNVO, soll ein flachen- und ressourcenschonender Umgang mit dem neuem
Bauland ermdglicht werden, der zu einer optimalen baulichen Ausnutzung der Baugrundsti-
cke beitragen kann.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Geschos-
sigkeit und Regelungen zur maximalen Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Die Geschossigkeit wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf ein Vollge-
schoss als Obergrenze festgesetzt. Im WA 3 und WA 5 wird die Geschossigkeit auf zwei
Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt. Im WA 4 wird die Geschossigkeit auf drei Vollge-
schosse als Obergrenze festgesetzt. Die Festsetzung im WA 1 und WA 2 orientiert sich an
dem vorhandenen Gebaudebestand im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung. Damit wird
der stadtebaulichen Situation Rechnung getragen. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
WA 3, WA 4 und WA 5 wird eine Mehrgeschossigkeit bewusst ermdglicht, um hier verdichtend
im ,Hinterliegerbereich“ des Plangebietes Wohnbebauung zu realisieren.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 wird keine maximale Héhe der
baulichen Anlagen festgesetzt, sondern die Héhe der Bebauung wird nur tber die Anzahl der
Vollgeschosse geregelt. Im WA 4 wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen auf 78,0
m Uber NHN und im WA 5 auf 76,0 m tber NHN festgesetzt. Mit dieser Regelung mdchte die
Stadt fur die im Flachennutzungsplan dargestellte Grunflache, die bisher unbebaut ist, das
stéadtebauliche Bild im Vergleich zu den Randbereichen in Bezug auf die zu erwartenden Ge-
baudehohen festsetzen und daflir sorgen, dass die mehrgeschossigen Geb&ude im Hangbe-
reich des Plangebietes nicht Uber die Bestandsgebaude im angrenzenden Wohngebiet tiber-
ragen. Gleichzeitig stellt die Beschrankung der Hohe sicher, dass die fur diese Bereiche
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7.3

7.4

7.5

vorgesehenen Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser unabhéngig von der baurechtlichen
Geschossigkeit bedarfsgerecht gestaltet werden kdnnen. Damit soll dem bestehenden Sied-
lungsbild und den Festsetzungen der bisher im Stadtgebiet aufgestellten Bebauungsplane fir
Wohngebiete entsprochen werden.

Als Bezugshohe fir die Hohenfestsetzungen wird der Bezug auf die Normalhéhe Null (NHN)
gewahlt, um Unklarheiten aufgrund der Gelandetopographie auszuschlieBen. Im WA 4 und
WA 5 kénnen somit Geb&aude entstehen, die je nach Beurteilungspunkt eine ,Héhe Gber Ge-
lande” zwischen 8 m und 12 m Uber Gelandeoberkante aufweisen.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) wird eine offene Bauweise festgesetzt, der zufolge
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und Langen von bis zu 50 m er-
reichen durfen.

Es werden durchgangig grofe, zusammenhangende Uberbaubare Grundsticksflachen
(sog. Bauzonen) festgesetzt, die eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke nach den Be-
durfnissen der zukinftigen Grundstiickseigentiimer ermdglichen sollen.

Im Bereich des WA 1 ist eine offene Bauweise festgesetzt, hier sind also nach § 22 BauNVO
Einfamilienhauser, Doppelhaushélften und Reihenh&user zulassig. Im Bereich des WA 2 und
WA 5 wird eine offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
sind und im Bereich des WA 3 und WA 4 wird eine offene Bauweise festgesetzt, in der nur
Einzelhduser zulassig sind.

Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 wird auf maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus bzw. 1 Wohnung pro Doppelhaushélfte
bzw. je Reihenhaus festgesetzt; besteht ein Baukdrper aus mehr als zwei selbsténdigen be-
nutzbaren Wohngebauden, sind fur diesen Baukdrper insgesamt maximal 6 Wohnungen zu-
lassig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Die Festsetzung orientiert sich an der Bestandsbebauung im
Plangebiet und soll in diesem Bereich des Plangebietes (WA 1) kleine Reihenhauszeilen
(ohne reale Grundstucksteilung) ermdglichen.

Die Legaldefinition des ,Reihenhauses® entspricht nicht dem Allgemeinverstandnis von Rei-
henh&usern. Die Rechtsprechung stellt vielmehr klar, dass ein Baukérper in Form von mehre-
ren, in ,Reihenhausform” aneinander gebauten Wohneinheiten, die auf einem gemeinsamen
Grundstuck errichtet sind, eben kein Reihenhaus sein kann, sondern als Einzelhaus mit meh-
reren Wohneinheiten anzusprechen ist.

Die Festsetzung von maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus, 1 Wohnung je Doppelhaushélfte
und je Reihenhaus (£ Einzelhaus) im Allgemeinen Wohngebiet birgt die Problematik, dass
falls ein Baukorper aus mehr als zwei selbstandig benutzbaren Gebauden besteht, nach ak-
tuellem gultigem Bebauungsplan, eine Realteilung des Grundstiicks erfolgen miisste, weil die-
ser Baukorper als mehrere Einzelgebaude gewertet werden wirde.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiet WA 3 werden maximal 10 Wohnungen pro Wohnge-
baude festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiet WA 4
werden maximal 12 Wohnungen pro Wohngebéaude festgesetzt (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Der
Grund flr die Anzahl der Wohnungen im WA3 und WA 4 ist, dass in diesem Bereich des
Plangebietes Mietwohnungen ermdglicht werden sollen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 5 wird die Anzahl der Wohneinheiten
auf maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus bzw. 1 Wohnung pro Doppelhaushélfte festgesetzt.
Verkehrsflachen

Die Verkehrsflache umfasst den bereits vorhandenen Stichweg der Gartenstral3e, der bis in
das Zentrum des Plangebietes vordringt. Hier ist eine PlanstralRe mit Wendemdoglichkeit vor-
gesehen. Die StralRe soll wie im bisherigen Bestand die ErschlieBung des Plangebietes
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7.6

7.7

7.8

sicherstellen. Die Flache fur die Wendeanlage ist so dimensioniert, dass die an der Planstralie
gelegenen Grundstiicke auch von grof3eren mehrachsigen Fahrzeugen, wie beispielsweise
von der Millabfuhr, bedient werden kénnen. Hinzu kommt die Mdéglichkeit Stellplatze in die-
sem Bereich des Plangebietes zu realisieren. Die Flache lasst den Ausbau entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept (siehe Anhang I) zu. Das Konzept ist dabei auf die Herstellung von
Stellplatzen fiir die ,maximale Ausbaustufe* angelegt. Es ist innerhalb der nachsten 5 Jahre
nicht vorgesehen, die Bestandsbebauung zu beseitigen.

Die Planstral3e schlie3t in Richtung Westen abgehend an eine offentliche Stralze (Garten-
stral3e) an, die im Plangebiet befindliche Verkehrsflache erhélt die besondere Zweckbestim-
mung Privatstralle, die zur Nutzung fir die an dem Weg gelegenen Grundstiicke vorgesehen
ist. Zusétzlich wird zwischen dem WA 2 und WA 5 eine neue Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung Rad-/Fulweg eingeplant. Dieser neue private Ful3-/Radweg im Norden des Plan-
gebietes soll den angrenzenden Saarlandweg mit dem Plangebiet verbinden.

Grinordnerische Festsetzung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden mehrere Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt, da
sie einen ortsbildprdgenden Charakter aufweisen. Die zum Erhalt festgesetzten Baume befin-
den sich zentral gelegen innerhalb des Bebauungsplanes, im Bereich der Verkehrsflache und
im angrenzenden Bereich im Westen des Plangebietes an die Hauptverkehrsstral3e, sowie im
suidwestlichen Bereich des Plangebietes angrenzend an das benachbarte Kirchengrundstick.
Hinzu kommt ein Einzelbaum im Sitden des Plangebietes, welcher einen besonders ortshild-
pragenden Charakter aufweist.

MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zum Schutz fur die im Plangebiet stehenden Baume sind in deren Kronentraufbereichen we-
der Versiegelungen noch die Anlage von Versickerungsmulden zugelassen. Zudem sind in
diesen Bereichen Abgrabungen und Auftragungen nicht zulassig. Damit kann der Wurzelbe-
reich aktiv geschiitzt und somit der Erhalt der Baume gesichert werden.

Flachenubersicht

Flachenart Grolke Anteil
Allgemeine Wohngebiete 11.580 mz 83,4 %
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung - Privatstral3e 2.243 m2 16,1 %
ngkehrsﬂéche bes. Zweckbestimmung — privater Ful3- und Rad- 61 m2 0.5%
Gesamtflache 13.884 m2 100 %

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

Es ist stadtebauliches Ziel der Stadt Visselhdvede, mit einer ortlichen Bauvorschrift fur das
gesamte Plangebiet die Dach-/Fassadengestaltung, die Einfriedungen, die Grundstiicksge-
staltung sowie die Anzahl der notwendigen Einstellplatze zu regeln. Im Plangebiet sind ent-
sprechend § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO pro Wohnung mindestens 1,5 Einstellplatze herzustellen.
Der Erlass der ortlichen Bauvorschrift erfolgt gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO.

Zur Umsetzung der ortlichen Bauvorschrift ist fur den Fall einer Zuwiderhandlung auch der
Hinweis auf eine Ahndung mittels Geldbuf3e ein Bestandteil der Festsetzung.
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PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Da die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 90 ,Gartenstralle Sid*, im ,be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB erfolgt, wird von einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht nach § 2 Abs. 4a BauGB abgesehen. Auch wenn
eine Umweltprifung in diesem Fall nicht erforderlich ist, so sind die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege dennoch in der Planung zu beriicksichtigen.

Zur Bewertung der naturschutzfachlichen Belange werden in Niedersachsen, wie auch in den
anderen Bundeslandern, in der Regel genormte Bewertungs- und Kompensationsmodelle an-
gewandt. Hier erfolgt die Bewertung anhand des so genannten BREUER-Modells von 1994 in
seiner aktuellen Version aus dem Jahr 2006.

Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere sieht das Modell eine Bewertung in einer 5-stufigen
Werteskala (I-V) vor, fur die Schutzguter Boden, Klima / Luft sowie Landschaftsbild in einer 3-
stufigen Werteskala (1-3).t

Analog zu den letztgenannten Schutzgitern werden auch die weiteren hier behandelten
Schutzgiuter Wasser und Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgltern zur besseren Ver-
gleichbarkeit in einer 3-stufigen Werteskala (1-3) bewertet.

Hierbei gilt:
Tab. 1: Ubersicht der Wertstufen nach BREUER

Schutzgiiter von besonderer Bedeutung
Wertstufe V/3: N

(= besonders gute / wertvolle Auspréagungen)
Wertstufe IV: Schutzgiter von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe I11/2: Schutzgiter von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe Il: Schutzgiter von allgemeiner bis geringer Bedeutung
Wertstufe I/1: Schutzgiter von geringer Bedeutung

(= schlechte / wenig wertvolle Auspragungen)

Schutzgut Mensch

Dem Plangebiet kommt in Bezug auf das Schutzgut Mensch aufgrund der bestehenden Fest-
setzungen als Allgemeines Wohngebiet (WA) eine Bedeutung als Wohnstandort zu. Zudem
ist durch die vorhandenen Gartenflachen eine gewisse Bedeutung flr Freizeit und Erholung
gegeben, wenngleich diese nicht vollstandig 6ffentlich zuganglich sind. Eine besondere Be-
deutung fur die Erholung ist nicht gegeben, da sich das Plangebiet innerhalb der Stadt Vissel-
hovede befindet und die vorhandenen Stralien und Wege keine bevorzugten Erholungsrouten
darstellen. Ortshildpragende Strukturen mit einer Bedeutung fur das Heimatgefiihl der Anwoh-
ner, sind im Plangebiet durch die Platanenreihe an der GartenstraRe vorhanden. Das Plange-
biet ist durch die Immissionen des Verkehrs auf der GartenstralRe, der Dammstrafl3e und der
Eisenbahnlinie sudlich des Plangebietes bereits vorbelastet. Insgesamt ist dem Plangebiet

Das Breuer-Modell von 1994 sieht eine Bewertung der Schutzgiter mit den Wertstufen 1 — 2 — 3 vor, wobei die
Wertstufe 1 fiir den héchsten, "besten” Wert, die Wertstufe 3 fir den niedrigsten, "schlechtesten" Wert steht.

In der aktuellen Fassung des Breuer — Modells erfolgt die Bewertung des Schutzgutes "Arten und Lebensge-
meinschaften" nun durch die Wertstufen 1-5; die weiteren der dort behandelten Schutzguter erfahren weiterhin
eine Einordnung in Wertstufen von 1-3.

Als zweite Anderung gegeniiber der Ursprungsversion steht in der aktuellen Version die Wertstufe 1 nun fiir
den niedrigsten, "schlechtesten”, die Wertstufe 5 bzw. 3 fir den héchsten, "besten” Wert.

Die Bewertung der in diesem Kapitel behandelten Schutzguter folgt der aktuellen Systematik.
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bezogen auf das Schutzgut Menschen derzeit eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zu-
zuordnen.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiete kommt dem Plangebiet
auch zukinftig eine Bedeutung als Wohnstandort zu. Zusammenfassend bleibt die allgemeine
Bedeutung (Wertstufe 2) bezogen auf das Schutzgut Menschen erhalten. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind nicht gegeben.

Schutzgut Fléche

Unter dem Schutzgut Flache ist im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden gemafd § la Abs. 2 BauGB der Aspekt des flachensparenden Bauens zu
verstehen. Dabei steht der qualitative Flachenbegriff stéarker im Vordergrund als der quantita-
tive, der schwerpunktmaRig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist. Das Plangebiet zahlt
aufgrund der Lage innerhalb der Stadt Visselhévede und der zahlreichen Bebauung insgesamt
nicht zur freien Landschaft und unterliegt bereits einer Vorbelastung. Dem Plangebiet kommt
daher eine geringe Bedeutung in Bezug auf das Schutzgut Flache zu. Mit der vorliegenden
Planung geht daher keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache einher. Das
Plangebiet erhalt nach der Planung weiterhin eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) fir
Schutzgut Flache.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bezogen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird das Plangebiet Giberwiegend dem Bio-
toptyp verdichtet bebautes Reihenhausgebeit (OED) mit einer geringen Bedeutung (Wertstufe
1) zugeordnet. Innerhalb des verdichteten Reihenhausgebietes befinden sich kleinere neuzeit-
liche Ziergarten (PHZ), welche ebenfalls eine geringe Bedeutung (Wertstufe I) fur Pflanzen
und Tiere besitzen. Im Osten des Plangebietes befindet sich eine Griinflaiche mit artenreichem
Scherrasen (GRA). Dem Biotoptyp artenreicher Scherrasen wird eine geringe bis allgemeine
Bedeutung (Wertstufe 1l) zugemessen.

Nordwestlich des artenreichen Scherrasens befindet sich eine Baumgruppe des Siedlungsbe-
reichs (HEB) . Der Baumbestand setzt sich zusammen aus Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hange-Birke (Betula pendula), Rot-Buche (Fagus sylvatica), Stiel-Eiche (Quercus spec.), Kie-
fer (Pinus spec.) und Platane (Platanus spec.). Im Unterwuchs befindet sich Holunder (Sam-
bucus nigra) und Feld-Ahorn (Acer campestre).

An der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich ein/eine Einzelbaum/ Baum-
gruppe des Siedlungsbereichs (HEB) aus Buche (Fagus sylvatica), Ahorn (Acer campestre)
und Kiefer (Pinus spec.).

Bei dem Biotoptyp Baumreihe/ Baumgruppe des Siedlungsbereichs (HEB) wird auf die
Vergabe von Wertstufen verzichtet, stattdessen ist artgleicher Ersatz zu pflanzen.

An der siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft eine Allee/ Baumreihe des Siedlungs-
bereichs (HEA) mit Ahorn (Acer campestre), Kiefer (Pinus spec.), Buche (Fagus sylvatica),
Erle (Alnus spec.) und Tanne (Abies spec.).

Im Osten des Plangebietes verlauft entlang der Gartenstral3e eine Allee/ Baumreihe des Sied-
lungsbereichs (HEA) aus Platanen (Platanus spec.).

Bei dem Biotoptyp Baumreihe/ Baumgruppe des Siedlungsbereichs (HEA) wird auf die
Vergabe von Wertstufen verzichtet, stattdessen ist artgleicher Ersatz zu pflanzen.

Westlich des artenreichen Scherrasens befindet sich der Biotoptyp Parkplatz (OVP). Im Wes-
ten verlauft die Gartenstral3e, die dem Biotoptyp Stral3e (OVS) zuzuordnen ist. Den Biotopty-
pen StraRe (OVS) und Parkplatz (OVP) wird eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) fur Tiere
und Pflanzen zugeordnet.

In Folge der Festsetzungen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu baulichen
Umstrukturierungen im Plangebiet. Im gro3ten Teil des Plangebietes gilt der § 34 BauGB. Also
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besteht dort generelles Baurecht, wodurch es auch ohne die vorliegende Planung zu einer
Beseitigung der Biotope kommen kann.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes als allgemeines Wohngebiet (WA) wird der ar-
tenreiche Scherrasen (GRA) vollstéandig Uberplant und verliert seine geringe bis allgemeine
Bedeutung (Wertstufe 2) und wird voraussichtlich in den Biotoptyp verdichtetes Einzel- und
Reihenhausgebiet (OED) mit neuzeitlichen Ziergarten (PHZ) mit einer geringen Bedeutung
(Wertstufe 1) tUberfihrt.

Die Alleen/ Baumreihen des Siedlungsgebietes (HEA) und die Einzelbdume/ Baumgruppe des
Siedlungsbereichs (HEB) sind durch die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes (WA)
und der StraBenverkehrsflache betroffen. Im Bebauungsplan werden 20 Baume zum Erhalt
festgesetzt, die als besonders schutzwiirdig aufgrund ihrer GréRe oder ortshildpragende Wir-
kung beurteilt werden. Ein vollstandiges Aufmal aller vorhandenen Baume ist der Begriindung
als Anhang Il beigefugt.

Durch die Festsetzung der Stral3enverkehrsflache im Bebauungsplan vergroR3ert sich der Bi-
otoptyp Stralle (OVS) zu Lasten des Biotoptyp verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet
(OED). Da bheide Biotoptypen eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) fur Pflanzen und Tiere
haben kommt es hier nicht zu einem Eingriff.

Der Parkplatz (OVP) behalt seine gegenwartige Bedeutung.

Schutzgut biologische Vielfalt

Fur das Schutzgut biologische Vielfalt ist fir das beplante Gebiet das Vorkommen einer ge-
ringen Anzahl von Lebensraumtypen kennzeichnend. Der Grofteil ist dem Biotoptyp verdich-
tetes Einzel- und Reihenhausgebiet (OED) zuzuordnen, bei dem es sich um einen anthropo-
gen geschaffenen und Uberpragten Lebensraum handelt. Da es sich bei den im untersuchten
Gebiet vorliegenden Lebensraumtypen zudem nicht um Sonderbiotope handelt, die das Vor-
kommen allgemein seltener und/oder einer Fulle von Arten erwarten lassen, wird ihnen auch
kunftig im Sinne der Sicherung der drtlichen biologischen Vielfalt eine geringe Bedeutung
(Wertstufe 1) zugemessen. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht gegeben.

Schutzgut Boden

Fiur das Schutzgut Boden sind gemalf3 den Aussagen der Bodenkarte fiir Niedersachsen (BK
50) im Plangebiet die Bodentypen Pseudogley-Braunerde und Podsol-Braunerde anzutreffen.
Die anstehenden Bdden weisen keine besondere Wertigkeit (z.B. kulturhistorische Bedeu-
tung, Naturnéhe) auf. Das Plangebiet weist derzeit bereits zahlreiche Versiegelungen auf, die
sich negativ auf das Schutzgut Boden auswirken.

Dementsprechend wird den versiegelten Flachen eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) flr
Schutzgut Boden zugeordnet und den unversiegelten Flachen eine allgemeine Bedeutung
(Wertstufe 2). Zukunftig wird durch die festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) die zuléssige
Versiegelung erhéht, womit mehr versiegelte Flache einhergeht und sich dies negativ auf das
Schutzgut Boden auswirkt.

Im vorliegenden Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 5) mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu 50 % der GRZ zuldssig, so dass sich
hier eine mogliche Versiegelung von 60 % ergibt. Infolgedessen werden in den genannten
Allgemeinen Wohngebieten Versiegelungen in einem Umfang von etwa 6.948 m2 (11.580 m?
x 0,6) ermdglicht. Zu beachten ist allerdings, dass im Plangebiet bereits umfangreiche Versie-
gelungen vorhanden sind. Alleine die vorhandenen Gebaude weisen eine Flache von 2.672
m?2 auf. Nebenanlagen (wie Terrassen, FulRwege etc.) sind in diesem Wert nicht enthalten.

Somit kommt es zu einer theoretisch mdglichen Neuversiegelung im allgemeinen Wohngebiet
von maximal 4.276 mz2 (6.948 mz kiinftig zuldssige Gesamtversiegelung abzgl. mind. 2.672 m2
Bestandsversiegelung).
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Bei den festzusetzenden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wie dem privaten
FuB3- und Radweg (61 m?2) und der Privatstral3e (2.243 m?) ist von einer vollstdndigen Versie-
gelung auszugehen. Zu beachten ist hierbei allerdings, dass 1.345 m2 der Privatstral3e bereits
im Bestand vorhanden sind und dementsprechend genehmigt wurden. Daher ergibt sich im
Bereich der Verkehrsflachen nur eine neue Versiegelung von 959 m2 durch den neu geplanten
privaten Fu3- und Radweg sowie durch die Privatstral3e. Insgesamt kommt es zu einer theo-
retisch zulassigen Neuversiegelung von maximal 5.235 m2im Plangebiet.

Den zukdnftig versiegelten Flachen kommt in Zukunft lediglich eine geringe Bedeutung (Wert-
stufe 1) zu, den zukinftig weiterhin unversiegelten Flachen kommt weiterhin eine allgemeine
Bedeutung (Wertstufe 2) zu. Da es sich um Boéden der Wertstufe 2 und damit von allgemeiner
Bedeutung handelt, ist fur die Berechnung des Ausgleichs ein Verhdltnis von 1 : 0,5 anzuset-
zen. Demzufolge wirde sich ein Kompensationsbedarf von 2.618 m2 (0,5 * 5.235 m?) fur das
Schutzgut Boden errechnen.

Schutzgut Wasser

Bezuglich des Schutzgutes Wasser kommen Oberflachenwasser nicht im Plangebiet vor und
sind somit nicht betroffen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Trinkwasserschutzgebie-
ten, Trinkwassergewinnungsgebieten oder Heilquellenschutzgebieten. Auch wenn der Versie-
gelungsgrad im Plangebiet insgesamt erhéht wird, &ndert sich die Situation fir das Grundwas-
ser nicht erheblich. Das Schutzgut Wasser erhélt derzeit sowie zukiinftig insgesamt eine all-
gemeine Bedeutung (Wertstufe 2).

Schutzgut Klima/ Luft

Schutzgut Klima / Luft wird im Plangebiet derzeit aufgrund des Versiegelungsgrades und der
anthropogenen Uberpragung in der Umgebung eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zu-
geordnet. Wenngleich zuklnftig ein héherer Versiegelungsgrad im Plangebiet festgesetzt
wird, bleibt die Bedeutung fir das Schutzgut Klima / Luft insgesamt unveréandert.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftshild ist bereits jetzt durch die vorhandene Bebauung im Plangebiet sowie in
der direkten Umgebung anthropogen beeintrachtigt.

Dem Schutzgut Landschaftsbild wird daher derzeit eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) zu-
geordnet, die sich im Zuge der Erweiterung des Plangebietes nicht verandert. Positiv auf das
Landschaftsbild wirken sich die Festsetzung der zu erhaltenen Baume aus. Dies betrifft zum
einen die Platanenreihe an der GartenstraRe und zum anderen eine Baumreihe, die das Plan-
gebiet im Sudwesten eingriint. Durch die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird
sichergestellt, dass sich die neuen Gebaude in das Bild der umgebenden Siedlungsbereiche
einflgen.

Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet liegt des Weiteren nicht innerhalb oder in direkter Nahe eines Schutzgebietes.
Schutzobjekte sind ebenfalls nicht bekannt. Daher bleibt das Gebiet in Bezug auf das Schutz-
gut Schutzgebiete und -objekte ohne Belang.

Sonstige Sach- und Kulturgiter und Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgutern

Im Plangebiet sowie der ndheren Umgebung befinden sich keine Bau- und Bodendenkméler.
Damit ist das Schutzgut Sonstige Sach- und Kulturguter in der vorliegenden Planung ohne
Belang.

Dies gilt ebenso fir das Schutzgut Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern, da be-

sondere Wechselbeziehungen, die wesentlich Uber das Mal} der Bedeutung der einzelnen
Guter hinausgehen, im vorliegenden Landschaftsausschnitt nicht erkannt werden kénnen.
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Zusammenfassung

In der Summe ergibt sich durch die vorliegende Planung lediglich eine Auswirkung auf Schutz-
gut Boden und Schutzgut Pflanzen und Tiere. Der fir Schutzgut Boden errechnete Kompen-
sationsbedarf belauft sich auf 2.618 m2. Fir Schutzgut Pflanzen und Tiere belauft sich der
Bedarf auf 49 Baume, die neu gepflanzt werden mussten. Ein Ausgleich ist im Zuge dieses
Planverfahrens allerdings nicht erforderlich, da der Gesetzgeber durch die seit 2007 geltende
Fassung des Baugesetzbuches die Moglichkeit geschaffen hat, die Wiedernutzbarmachung
von Flachen und die innerdrtliche Nachverdichtung zu férdern. Fir diese so genannten ,Be-
bauungsplane der Innenentwicklung®“, zu denen auch der vorliegende Bebauungsplan gehort,
ist ein Ausgleich der Beeintrachtigungen gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich,
da ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als [...]
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig“ gelten. Eine Abwagung hinsichtlich
des Kompensationserfordernisses hat somit bereits auf Ebene der Gesetzgebung stattgefun-
den.

Besonderer Artenschutz
Entsprechend § 44 Absatz 1 BNatschG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der européaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstoren.

Um Verbotstatbestande zu vermeiden, sind vor dem Beginn der Umsetzung des Bebauungs-
planes die Baume und abzureiRende Gebaude auf mdgliche Quartiere von Fledermausen
oder Brutstatten von Vogeln durch eine geeignete Fachperson zu Uberprifen. AuRerdem sind
Rodungs- und Féallungsarbeiten von Gehdlzbestanden im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. Sep-
tember zu vermeiden.

Neben der vorstehenden ,klassischen® Eingriffsregelung bedarf es im Rahmen der Neuauf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes einer Beriicksichtigung des besonderen Arten-
schutzes. Bedingt durch die im Plangebiet wachsenden Gehdlze, die teilweise auch zum Er-
halt festgesetzt sind, kann das Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten nicht géanzlich
ausgeschlossen werden.

Als potentiell vorkommende Brutvogelarten sind vor allem siedlungs- und stérungstolerante
Arten sowie andere typische Siedlungsarten zu nennen, die in den Gérten im Plangebiet so-
wie den benachbarten Hausgéarten und den verschiedenen Baumreihen/ Baumgruppen des
Plangebietes leben und den Geltungsbereich zur Nahrungssuche nutzen. Dazu zdhlen zum
Beispiel Spatz (Passer domesticus), Kohl- und Blaumeise (Parus major und Cyanistes caeru-
leus), Amseln (Turdus merula) und Rotkehlchen (Erithacus rubecula). Im Plangebiet bieten
lediglich die Baumreihen/ Baumgruppen geeignete Lebensstatten. Zu berticksichtigen ist hier-
bei allerdings, dass durch die angrenzende GartenstralRe ein erhdhtes Stérungspotenzial vor-
liegt. Bei den potentiell vorkommenden Arten handelt es sich damit ausschlief3lich um solche,
die in Siedlungsgebieten haufig vorkommen und nicht stérungsempfindlich sind.

Bei den potentiell vorkommenden Fledermausarten handelt sich ebenfalls um stéru

ngstole-rante Arten, wie die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und die Breitfligelfle-
dermaus (Eptesicus serotinus). Die vorkommenden Gehdlze kénnen zudem ein Potential als
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9.2

Leitelement sowie als Quartiersbaum aufweisen, sofern sich in diesem entsprechende Hohlen
befinden.

AuRerdem kdnnte es sein, dass die vorhandenen Gebaude als Niststatten fur Végel und Fle-
dermd&use verwendet werden. Damit kann nicht ausgeschlossen werden, dass geschiitzte Vo-
gel- oder Fledermausarten im Plangebiet vorkommen.

Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten be-
sonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind Ro-
dungs- und Fallungsarbeiten von Gehdlzbestanden daher im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30.
September zu vermeiden. Im Falle einer Baufeldraumung, dies betrifft auch den Gebaudeab-
riss, innerhalb der Brut- und Aufzuchtphase ist das Baufeld auf Nistplatze und Fledermaus-
quartiere zu Uberprifen. Sollten Gelege, Jungvogel oder Quartiere vorhanden sein, so ist die
Baufeldraumung erst nach dem Fliiggewerden der Jungen bzw. Verlassen der Quartiere
durchzufiihren. Sollte zwischen der Baufeldraumung und dem Baubeginn eine langere Zeit
liegen, so ist vor Baubeginn eine erneute Uberpriifung erforderlich, sofern nicht geeignete
Vergramungsmafnamen durchgefihrt wurden.

Um Verbotstatbestande zu vermeiden, sind daher vor dem Beginn der Umsetzung des Be-
bauungsplanes die Baume auf mdgliche Quartiere von Fledermausen oder Brutstatten von
Vogeln durch eine geeignete Fachperson zu Uberprufen. Sollten Quartiere oder Brutstétten
vorhanden sein, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Rotenburg (Wimme) abzustimmen.

Es wird ein Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen, der auf die diesbezigliche Verpflich-
tung des BNatSchG verweist.

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) stehen somit der Planung insgesamt nicht entgegen.

Wasserwirtschaft

Am 01.09.2021 ist zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung tber die Raum-
ordnung im Bund fur einen landertbergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) in Kraft
getreten. In dieser sind Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung enthalten, die nun
zusatzlich zu den Regelungen des LROP und RROP als Grundséatze beriicksichtigt bzw. als
Ziele beachtet werden mussen. Folgende Inhalte sind fur die vorliegende Planung relevant:

»1. Hochwasserrisikomanagement

1.1.1 (2) Bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen einschlieBlich der Siedlungsent-
wicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MaRgabe der bei dffentlichen Stellen ver-
fugbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hoch-
wasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf3 auch die Wassertiefe und
die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwir-
digkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwas-
serrisiken einzubeziehen.®

= In der Nahe des Plangebietes existieren keine nennenswerten Gewdasser oder Flusse,
die fur das Plangebiet eine Gefahr durch Uberschwemmung darstellen. Mit tiber 4 km
Abstand im Suden gelegen befindet sich das Uberschwemmungsgebiet der Warnau
und der Lehrde, im Norden mit 7 km Abstand befindet sich das Uberschwemmungsge-
biet des Visselbach, der Rodau und der Wiedau. Im Osten mit Uber 9 km Abstand das
Uberschwemmungsgebiet der Bomlitz und im Westen mit éiber 20 km Abstand die Aller
und mit Gber 24 km Abstand die Weser. Es besteht somit kein Zielkonflikt.

»1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes
Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen einschliel3lich der
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Siedlungsentwicklung nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfliigbaren Daten
vorausschauend zu priifen.

= Auswirkungen durch den Klimawandel sind ebenfalls nicht zu erwarten, so dass es auch
bei Starkregenereignissen nicht zu Uberflutungen kommt. Im Plangebiet existiert ein
natirliches Gefélle, welches von Ost nach West verlauft. Bei extremen Nieder-
schlagsereignissen kann dies dazu fuhren, dass sich der Niederschlag im Bereich der
zentral gelegenen Verkehrsflache ,sammelt“. In dem Fall, dass die Kanalisation die Nie-
derschlagsmengen bei Extremwetterereignissen nicht aufnehmen kann, kann das Was-
ser entlang des natirlichen Gefalles entlang der StichstraBe in Richtung der Garten-
stral3e ablaufen. Da in dem Plangebiet bereits eine dichte Wohnbebauung existiert und
es bisher zu keinen nennenswerten Vorfallen mit extremen Niederschlagsereignissen
gekommen ist, kann man davon ausgehen, dass es in Zukunft ebenfalls so sein wird.
Die Gartenstral3e wird inkl. der Kanalisation in 2023/2024 vollstédndig neu ausgebaut.
Vorfluter sind in der Umgebung nicht vorhanden, so dass keine Gefahr besteht, dass
diese Uber die Ufer treten kdnnten. Durch die Hohenlage des Plangebietes von tiber 60
m UNHN besteht keine Gefahr, dass Meerwasser in das Plangebiet eindringen konnte.

Die regulare Entwasserung des Plangebietes erfolgt Uber Abwasserkanale, welche an das
Netz der Stadt Visselhdvede angeschlossen sind.

Wie aus den vorstehenden Ausfiihrungen deutlich wird, werden mit den getroffenen Regelun-
gen die Belange der Wasserwirtschaft nicht nachteilig berthrt.

Verkehr

Zu den Belangen des Verkehrs wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 90 einen Bereich Uberplant, der bereits durch den Flachennut-
zungsplan der Stadt Visselhdvede Allgemeine Wohngebiete & Grinflache im Plangebiet aus-
weist. Aus diesem Grund ist schon unabhangig von der Neuaufstellung fir den Bereich des
Plangebietes mit einem Verkehrsaufkommen durch typische Anwohnerverkehre zu rechnen,
wie sie im Bestand auch bereits durch die vorhandene Wohnbebauung gegeben ist.

Fur jenen Bereich des Plangebietes, der als Grinflaiche ausgewiesen ist und derzeit noch
unbebaut ist, wird es im Vergleich zur Ist-Situation bei Planumsetzung zu einem Anstieg der
Verkehre kommen. Da fir das Plangebiet bereits ein stadtebauliches Konzept fiir die langfris-
tige bauliche Entwicklung (siehe Anhang 1) vorliegt, wird anhand dessen beispielhaft eine Ab-
schatzung des Verkehrsaufkommens vorgenommen, um fir diese Flachen einen (unverbind-
lichen) Richtwert zu den neu entstehenden Verkehren zu ermitteln.

Grundlage fur die Abschatzung des Verkehrsaufkommens, welches durch die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes initiiert wird, ist die Annahme, dass langfristig Uberwiegend Doppel-
haushalften und vereinzelte Reihenhauser sowie neu dazukommend Mehrfamilienhduser im
Plangebiet errichtet werden.

Da bereits im Bereich des WA 1, WA 2, WA 5 und Teilen des WA3 Wohnbebauung in Form
von kleinen Reihenhdusern bestehen und in diesem Bereich auch nur dhnliche neue Wohn-
bebauung zulassig sein wird, ist ein geringfiigiger Anstieg des Verkehrsaufkommen, rein
durch das neuentstehende Mehrfamilienhaus im Osten des Plangebietes auf der aktuellen
Grunflache zu rechnen.

Es wird angenommen, dass im Bereich des WA 4 zwei Mehrfamilienhduser mit bis zu 22
Wohneinheiten entstehen werden. Um die noch in Teilen des sudlichen Bereich des WA 4
existierende Wohnbebauung zu bericksichtigen, werden die 4 bestehenden Wohneinheiten
aus der Berechnung entfernt, da durch diese 4 Wohneinheiten bereits Verkehr im Plangebiet
entsteht.

Somit kénnen im Plangebiet 18 zusétzliche Wohneinheiten (WE) entstehen. Im Zuge der Ver-
auRerung der Grundstiicke kann es diesbeziglich allerdings zu Abweichungen kommen.
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Entsprechend dem niederséchsischen Durchschnitt wird eine Anzahl von 1,99 Personen pro
Wohneinheit (Stand: 2019) der Abschatzung zu Grunde gelegt, so dass sich daraus eine zu-
satzliche Einwohnerzahl (EW) von 36 ergibt.

Die Anzahl der Wege je Einwohner betragt nach Bosserhoff2 in Niedersachsen durchschnitt-
lich 3,5 pro Tag. Somit errechnet sich ein zusatzliches Aufkommen von insgesamt 125 Wegen
pro Tag fir den Bereich des Plangebietes. Bedingt durch seine innerdrtliche Lage in der Néhe
zum Stadtkern und der Annahme, dass viele Wege mit dem Fahrrad oder zu Ful zuriickgelegt
werden, wird von einem Anteil von 65 % des motorisierten Individualverkehrs (MIV) ausge-
gangen. Als Besetzungsgrad pro Fahrzeug wird der von Bosserhoff genannte Mittelwert von
1,2 Personen angenommen, so dass der zusatzliche Quell- und Zielverkehre aus und zu dem
Plangebiet bei 68 Fahrten pro Tag liegt. Hinzu kommen noch rund 10 % an Fremdenverkehren
(Besucherfahrten), welche 7 Fahrten ausmacht sowie 2 LKW-Aufkommen von 0,05 LKW je
Einwohner, die ebenfalls zu berticksichtigen sind. Somit betragt das zusatzliche durchschnitt-
liche Verkehrsaufkommen im Plangebiet voraussichtlich 77 Fahrten am Tag (davon 38 Fahr-
ten als Quellverkehre). Fur den Zeitraum der Spitzenstunde im Anliegerverkehr (laut Bosser-
hoff handelt es sich hierbei um die Uhrzeit zwischen 6 und 7 Uhr morgens), der einem Anteil
von 15 % der Quellverkehre entspricht, bedeutet dies ein maximales Verkehrsaufkommen von
6 Pkw innerhalb einer Stunde.

Auf Grundlage dieser Gberschlagigen Ermittlung lasst sich feststellen, dass ein geringer An-
stieg des Verkehrsaufkommens zu erwarten ist. Darauf basierend ist davon auszugehen, dass
durch diese mit einem Wohngebiet einhergehenden Anwohnerverkehre keine unzumutbare
Beeintrachtigung angrenzender Bereiche resultiert. Eine Uberlastung der vorhandenen Stra-
Ben, insbesondere der Gartenstral3e, ist ebenfalls nicht zu erwarten. Es wird darauf hingewie-
sen, dass es sich um einen konservativen Betrachtungsansatz mit angegebenen Spitzenwer-
ten handelt, der von der spateren tatsachlich realisierten Anzahl der Wohneinheiten abwei-
chen kann, wodurch das tatsachliche Verkehrsaufkommen geringer ausfallen kdnnte.

Immissionsschutz

In der Nahe des Plangebietes verlauft stdlich eine Eisenbahnstrecke. Die damit verbundenen
Gerauschimmissionen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse beeintrachtigen.

Um hier einen adaquaten Immissionsschutz zu gewahrleisten wurde im Zuge der Planung ein
Fachgutachten (T&H Ingenieure GmbH, Stand: 24.04.2022, siehe Anhang Il) eingeholt und
der vorliegenden Planung zu Grunde gelegt. Im Rahmen des Gutachtens wurde festgestellt,
dass sich Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und der Grenzwerte der
16. BImSchV tags und nachts ergeben. Aufgrund der Uberschreitungen sind Schallschutz-
mafinahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse erforderlich. Dabei sind aktiven
Schallschutzmaflinahmen (Larmschutzwand. Larmschutzwall) Vorrang gegeniiber passiven
SchallschutzmaRhahmen (Schallschutzfenster etc.) zu geben. Diese werden textlich festge-
setzt.

Die Berechnungen ergaben, dass es im Plangebiet sowohl tagsiber und auch nachts zu deut-
lichen Uberschreitungen der Orientierungswerte kommen kann. Auch der Schwellenwert zur
Gesundheitsgefahrdung nachts im sudlichen Bereich wird Uberschritten. Grund dafir ist die
sudlich des Plangebietes verlaufende Bahnstrecke Langwedel — Uelzen der Deutschen Bahn
AG.

Um ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” fiir diesen Prognosefall im Plangebiet sicher-
stellen zu kénnen, werden Larmpegelbereiche und damit passive SchallschutzmaRnahmen
festgesetzt, welche den textlichen Festsetzungen zu entnehmen sind. Die Festsetzungen stel-
len durch Festschreibung konkreter baulicher und technischer Malnahmen sicher, dass be-
stimmte Pegelminderungen erreicht werden. Durch zusatzliche Festsetzungen, wie

2 Dr. Dietmar Bosserhoff hat ein Modell zur Verkehrsabschatzung in der Bauleitplanung entwickelt, welches die
Grundlage fur das Programm Ver_Bau bildet. Weitere Informationen siehe: www.dietmar-bosserhoff.de

(=]
Satzungsfassung (Stand: 17.08.2023) NMSStEara



Seite 24

9.5

9.6

Anforderungen an den Schutz von Schlafraumen und AuRenwohnbereiche, wird auch fiir be-
sonders schutzbedurftige Bereiche sichergestellt, dass keine Konflikte zu erwarten sind.

Hinsichtlich des Ziel- und Quellverkehrs des Plangebiet ergeben sich keine schalltechnischen
Auswirkungen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Belange des Immissionsschutzes beriicksichtigt wer-
den.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist bereits im Bestand gewahrleistet. Somit kann der Anschluss des
Plangebietes an das Ver- und Entsorgungsnetz Uber das bestehende Netz erfolgen. Die
Grundstiicke im Plangebiet werden Uber die Gartenstral3e von der Mullabfuhr bedient. Des
Weiteren sind im Bereich der Stichstra3e ausreichend Flachen zum Abstellen der Abfallbe-
héalter und fir Sperrmull der an der Privatstral3e gelegenen Grundstiicke vorhanden.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Uber den Anschluss an den bestehenden
Schmutzwasserkanal zur Klaranlage Visselhdvede.

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden nicht negativ beruhrt.

Nachrichtliche Hinweise

1. Bodenschutz

Sollten bei der Realisierung des Vorhabens unnatirliche Bodengeriiche. Bodenverfarbun-
gen oder die Ablagerung von Abfallen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis
Rotenburg (Wimme), Amt fir Wasserwirtschaft und Stra3enbau, Amtshof, 27356 Roten-
burg (Wimme), unverziglich anzuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf weiteres ein-
zustellen.

2. Beseitigung von Kampfmitteln

Beim Fund von Kampfmitteln (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) sind die zusténdige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Stadt Visselhdvede oder der Kampfmittelbeseiti-
gungs-dienst des LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, umgehend zu benachrichti-
gen.

3. Besonderer Artenschutz
Gemal den Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

¢ wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

¢ wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

e wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Um Verbotstatbestande zu vermeiden, sind vor dem Beginn der Umsetzung des Bebauungs-
planes die Baume und abzureiRende Gebaude auf mogliche Quartiere von Fledermausen
oder Brutstatten von Végeln durch eine geeignete Fachperson zu Uberprifen. Auerdem
sind Rodungs- und Fallungsarbeiten von Geholzbestanden im Zeitraum vom 01. Mérz bis
30. September zu vermeiden.
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4. Archéaologische Denkmalpflege

Im Gebiet des Bebauungsplans werden archaologische Funde vermutet (Bodendenkmal §
3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes).

Nach § 13 des Niedersachsischen Denkmalschutzes bedarf die Durchfihrung von Erdar-
beiten einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde, die bei baugenehmi-
gungspflichtigen MalRnahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen ist, bei ge-
nehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt werden muss. Mit Auflagen zur Sicherung
oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden.
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Die Begriindung wurde gemaf § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der Stadt Visselhdvede ausge-
arbeitet:

Bremen, den 17.08.2023

ImMmsStara

Institut flr Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer StralRe 180 28309 Bremen

André Lidemann
Blrgermeister
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Anhang I: Stadtebauliches Konzept ,GartenstralRe” (Ih-Architektur, Syke-Ristedt, Stand: 01.11.2021)
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Anhang Il: Schalltechnisches Gutachten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 ,Gartenstral3-
Sid“ in der Stadt Visselhévede, T&H Ingenieure GmbH, Bremen, Stand: 20.07.2022)
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Anhang lll: AufmaR Baume (Mittelstadt & Schroder Offentl, best. Vermg.-Ing., ScheefRel, Stand:
16.01.2023)
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